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UCHWALA NR XVI1/123/25

RADY GMINY KOCHANOWICE
z dnia 17 czerwca 2025 r.

w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Kochanowice na
lata 2026-2030

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15, art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
72024 1. poz. 1465, z p6zn. zm.") oraz art. 4 ust. 1, 2 i 3, art. 20 ust. 1, art. 21 ust. 1 pkt. 1 i ust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2023 r. poz. 725)

uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. Przyja¢ ,,Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Kochanowice na lata
2026-2030” w brzmieniu stanowigcym zalacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Kochanowice.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Slaskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy

Krzysztof Pawelczyk

) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostalty ogloszone w Dz. U. z 2024 r. poz. 1572, 1907 i 1940
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Zatacznik do uchwaty Nr XVI1/123/25
Rady Gminy Kochanowice

z dnia 17 czerwca 2025 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
KOCHANOWICE NA LATA 2026-2030

I. Mieszkaniowy zaséb gminy Kochanowice — diagnoza stanu obecnego

Mieszkaniowy zasob Gminy Kochanowice tworza lokale mieszkalne usytuowane w budynkach
stanowiacych w cato$ci wlasno$¢ gminy oraz lokale potozone w budynku bedacym wspotwlasnoscia
gminy i0s6b fizycznych. Na terenie gminy nie wystepuje budownictwo zaktadowe i spotdzielcze, zas
inwestorzy prywatni buduja domy jednorodzinne na wtasne potrzeby.

Nieruchomos$ci tworzace gminny zaséb mieszkaniowy w postaci budynkéw mieszkalnych to
najczesciej budynki w §rednim lub ztym stanie technicznym, wymagajace napraw i remontow, z roznym
stanem infrastruktury.

. Tlosé Stan wlasnosci
. Ilos¢ Pow. .
Lp. | Lokalizacja . . 2 zamieszkalych
mieszkan w m .
0s0b
1. Kochanowice ul. Lubliniecka 7 5 336,50 16 wlasnosé
2. Kochanowice ul. Stoneczna 11 1 54,20 0 wlasnosé
3. Kochanowice ul. Dworcowa 51 10 278,80 17 wlasnosé
4, Jawornica ul. Szkolna 3 1 57,00 0 wlasnosé
5. Lubecko ul. Lipska 21 3 183,07 5 wlasnos¢
6. Kochcice ul. Ogrodowa 22 3 196,50 3 wspotwlasnosé
7. Kochcice ul. Ogrodowa 10 1 35,80 2 wspoOtwlasnosé
8. Kochcice ul. Wspdlna 55A 1 80,00 0 wiasnosé
Razem 25 1220,97 43

Tabela 1. Zbiorczy wykaz budynkow z lokalami mieszkalnymi w zasobie Gminy Kochanowice (stan
na dzien 31.05.2025 r.)

Lp. Lokalizacja .Iloéc' ) Pow. w m? Ilos¢ zami’eszkalych
mieszkan 0s0b
1. Kochanowice ul. Dworcowa 51 4 52,60 2
2. Kochcice ul. Ogrodowa 10 1 35,80 2
Razem 5 88,40 4

Tabela 2. Lokale socjalne wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Kochanowice (stan na
dzien 31.05.2025 r.)

Lp. Lokalizacja Tlo$¢ mieszkan Pow. w m? Tlos¢ Zaglsl()e[s)ZkalyCh
1. Lubecko ul. Lipska 21 3 183,07 5
Razem 3 183,07 5

Tabela 3. Wykaz lokali mieszkalnych w obiektach placowek o$§wiatowych i w ich zarzadzie (stan na
dzien 31.05.2025 r.)

Warunki sanitarno-socjalne zasobow mieszkaniowych:
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Wyposazenie lokali mieszkalnych
Lp. Lokalizacja instalacja mstzflacja . wC ogrzewanie
wodociagowa, lazienka WC . .
c.0. . . wspolne piecowe
kanalizacyjna
Kochanowice
1. ul. Lubliniecka 7 TAK TAK TAK TAK NIE NIE
2. Kochanowice NIE TAK TAK TAK NIE TAK
ul. Sloneczna 11
3. Kochanowice NIE TAK NIE NIE TAK TAK
ul. Dworcowa 51
4. Jawornica TAK TAK TAK TAK NIE NIE
ul. Szkolna 3
5. Lubecko TAK TAK TAK TAK NIE NIE
ul. Lipska 21
Kochcice
6. ul. Ogrodowa 22 NIE TAK NIE NIE TAK TAK
7. Kochcice NIE TAK TAK TAK NIE TAK
ul. Ogrodowa 10
Kochcice
8. ul. Wspélna 554 TAK TAK TAK TAK NIE NIE

II.

Tabela 4. Wyposazenie lokali mieszkalnych zasobu Gminy Kochanowice (stan na 31.05.2025 r.)

Z powyzszego zestawienia wynika, ze z ogdlnej liczby 25 lokali mieszkalnych tylko niewielka czgs¢ to
lokale o pelnym standardzie, wyposazone we wszystkie urzadzenia techniczne, tj. WC, tazienke, centralne
ogrzewanie. Szczegdlnie duzym problemem jest znaczna liczba lokali z indywidualnym ogrzewaniem
piecowym (ponad 50%). Do 2030 roku planuje si¢ likwidacj¢ indywidualnych piecykéw nie ekologicznych
na centralne odgrzewanie lub indywidualne ogrzewanie gazowe. Wsréd planowanych remontow do
najbardziej kosztownych nalezg remonty elewacji oraz remonty dachéw. Najwigksza liczba lokali, procz
ww. przebudowg piecoOw, zostanie objeta takze wymiang stolarki okiennej. Sprzyja¢ to bedzie racjonalizacji
kosztow eksploatacji budynkow i zmniejszeniu ich energochtonnosci.

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy Kochanowice

W dniu 19 grudnia 2023 roku Wo6jt Gminy Kochanowice zawart akt notarialny, przekazujacy grunty
zarzadowi spotki SIM Slask Pooc w celu realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego na
terenie Gminy Kochanowice. W ramach tej inwestycji, w ramach ktorej 80% powierzchni lokalowej beda
stanowily mieszkania na wynajem, powstanie 18 mieszkan, z posrod ktérych 1 lokal mieszkalny zostanie
przeznaczony w celu wynajmu jako pierwszym najemcom osobom wychowujacym przynajmniej jedno
wlasne lub przysposobione dziecko o ktérym mowa w art. 7 ustawy z dnia 27 wrze$nia 2013 r. o pomocy
panstwa w nabyciu pierwszenstwa mieszkania przez miodych ludzi, oraz 1 lokal zostanie przeznaczony
w celu wynajmu jako pierwszym najemcom osobom starszym w rozumieniu art. 4 pkt 1 ustawy z dnia
11 wrzesnia 2015 roku o osobach  starszych. Nabor  przyszlych  najemcéw  budynkéw
wielomieszkaniowych budowanych przez Spétke SIM przeprowadza Gmina na podstawie przepisow
ustawowych oraz kryteriow dodatkowych okreslonych uchwata Rady Gminy. Nadal w miar¢ mozliwos$ci
Gmina Kochanowice bedzie powigksza¢ swdj zasob mieszkaniowy o lokale pozyskiwane miedzy innymi
od Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa czy innych instytucji w wyniku nieodptatnego przekazanie
lub przetargu. Tak jak w poprzednich latach, Gmina bedzie tworzy¢ warunki do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej poprzez wydzielenie terenow pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne.

Sprzedaz mieszkan planowana jest w budynkach, w ktérych Gmina Kochanowice ma cze$ciowy udziat
wlasnosci.

Lata Ilos¢ lokali mieszkalnych W tym lokali socjalnych
2026 25 5
2027 25 5
2028 25 5
2029 25 5
2030 24 5
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Tabela 5. Prognozowana ilos¢ lokali mieszkalnych i socjalnych w zasobie mieszkaniowym Gminy

Kochanowice w poszczegdlnych latach.

S ROK
L-p- Lokalizacja 2026 2027 2028 2029 2030
1 Kochanowice stan stan stan stan stan
: ul. Lubliniecka 7 zadowalajacy dobry dobry dobry dobry
) Kochanowice stan stan stan stan stan
: ul. Stoneczna 11 zadowalajacy zadowalajacy zadowalajacy zadowalajacy dobry
3 Kochanowice Stan stan stan stan stan
: ul. Dworcowa 51 zadowalajacy zadowalajacy zadowalajacy dobry dobry
4 Jawornica Stan stan stan stan stan
) ul. Szkolna 3 zadowalajacy zadowalajacy zadowalajacy dobry dobry
5 Lubecko stan stan stan stan stan
: ul. Lipska 21 zadowalajacy zadowalajacy zadowalajacy dobry dobry
6 Kochcice stan stan stan stan stan
: ul. Ogrodowa 22 niezadowalajacy zadowalajacy zadowalajacy dobry dobry
7 Kochcice stan stan stan stan stan
i ul. Ogrodowa 10 niezadowalajacy niezadowalajacy zadowalajacy zadowalajacy zadowalajacy
8 Kochcice stan stan stan stan stan
: ul. Wspoblna 55A zadowalajacy zadowalajacy dobry dobry dobry

Tabela 6. Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Kochanowice

Objasnienie do tabeli:

stan dobry — budynek w okresie objetym prognoza nie wymaga napraw;

stan zadowalajacy — $redni — elementy konstrukcji s3 w dobrym stanie natomiast inne elementy budynku
nalezy naprawi¢ badz wymieni¢ (np. wymiana okna, planowana wymiana instalacji wewnetrznych);

stan niezadowalajacy — uszkodzone eclementy konstrukcji, awaryjny stan instalacji zagrazajacy

bezpieczenstwu itp.

III. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow

i lokali

W zakresie poprawy stanu technicznego budynkow do 2030 roku beda prowadzone dziatania
remontowe skierowane na popraw¢ stanu technicznego budynkéw i w rezultacie zmniejszenie kosztow
biezacych utrzymania zasobu mieszkaniowego. Prawidlowe zbilansowanie potrzeb remontowo-
modernizacyjnych wymaga ustanowienia standardow docelowych, ktére bedzie mozna osiggna¢ na
przestrzeni lat. Gmina w zakresie remontowym stosuje zasadg¢ systematycznego polepszania stanu
technicznego budynkéw w mozliwie najkrétszym czasie przy rownoczesnej dbato$ci o wysoka jakos¢
zastosowanych materialow i technologii. Pozwala to mie¢ pewnos¢, ze podejmowane remonty trwale
podniosg standard administrowanych obiektow.

W latach 2026-2030 szczeg6lng uwage planuje si¢ przylozy¢ do zapobiegania stratom ciepla poprzez
przegrody zewngtrzne, okna i drzwi, tj. elementy budynku niespetniajace coraz bardziej rygorystycznych

norm cieplnych. Osiagnie si¢ to poprzez:

- ocieplenie stropodachdow,

- ocieplanie $cian szczytowych budynkéw lub catych budynkéw w zaleznosci od posiadanych $rodkow

finansowych i potrzeb cieplnych poszczegolnych budynkow,

- zmodernizowanie zamontowanie ZaWOrow

termostatycznych,

instalacji centralnego ogrzewania, grzejnikowych

- wymiang stolarki okiennej i drzwiowej,
- remontowanie dachéw w najnowszych technologiach zapewniajacych dlugoletnia eksploatacje bez

konieczno$ci wykonywania remontow.

Dziatania te beda mie¢ decydujacy wplyw na zmniejszenie kosztow oplat za zuzycie energii
cieplnej. Ponadto w ramach prac remontowo — modernizacyjnych planuje si¢ montaz wodomierzy
indywidualnych w lokalach gminnych.



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -5- Poz. 4005

Finansowanie remontéw i dziatan modernizacyjnych pokrywane bedzie zoptat czynszowych,
wplywow z wynajmu lokali uzytkowych, sprzedazy mieszkan komunalnych oraz dotacji z budzetu
gminy. W miar¢ sprzedawania lokali rosngé¢ takze bedzie pula Srodkow na remonty budynkow
pozostatych w mieszkaniowym zasobie gminy. Podejmowane remonty zapewnig uzyskanie zasobu
mieszkaniowego na zadowalajagcym poziomie technicznym.

ANALIZA POTRZEB REMONTOWYCH
Lp Lokalizacja Dachi Okna Klatka Kanalizacja Instalacja
obrobki Komin Elewacja . Piwnice .
. drzwi Schodowa sanitarna odgromowa
blacharskie

L KOChan(.)che TAK nie nie nie tak tak TAK nie
ul. Lubliniecka 7

2. Kochanowice TAK nie TAK TAK nie nie nie nie
ul. Stoneczna 11

3. Kochanowice nie TAK tak nie tak nie tak tak
ul. Dworcowa 51

4. Jawornica nie nie tak tak tak nie nie tak
ul. Szkolna 3

5. | Lubecko NIE NIE NIE NIE NIE NIE NIE NIE
ul. Lipska 21

6. Kochcice
ul. Ogrodowa 22 tak tak tak tak tak tak tak tak

7. | Kocheice NIE NIE NIE TAK NIE NIE NIE NIE
ul. Ogrodowa 10

8. Kochcice .
ul, Wspolna SSA TAK TAK TAK TAK tak nie tak tak

Tabela 7. Zapotrzebowanie remontowe budynkéw mieszkalnych z zasobu mieszkaniowego Gminy
Kochanowice (stan na 31.05.2025 r.)

PLAN REMONTOW I MODERNIZACJI
L.p. Lokalizacja i
P ! Zakres prac remontowych i modernizacyjnych Planow:van.y. termin
realizacji prac
1. Kochanowice - remont klatki schodowej 2026
ul. Lubliniecka 7 - termomodernizacja z wymiang Zrodla ciepta 2027
- remont pokrycia dachowego wraz z opierzeniem
2. Kochanowice - remont klatki schodowej
. . . 2026
ul. Dworcowa 51 - remont instalacji wentylacyjnej
L .. . . . 2027
- wymiana instalacji elektrycznej w mieszkaniach
3. Jawornica - remont klatki schodowej 2028
ul. Szkolna 3 - wymiana okien i drzwi
4. Kochcice . . .
ul. Ogrodowa 10 - wymiana okien w lokalu socjalnym 2029

Tabela 8. Plan remontéw imodernizacji mieszkan ibudynkéw mieszkalnych z zasobu
mieszkaniowego Gminy

IV. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

W celu racjonalizacji gospodarki mieszkaniowym zasobem gminy planuje si¢ sprzedaz lokali
znajdujacych si¢ we wspolnotach mieszkaniowych, w ktorych gmina Kochanowice nie posiada
wigkszosci, atym samym wplywu na dziatania wspolnoty, oraz zlokalizowanych w budynkach
wymagajacych znacznych naktadow remontowych.

Rok Adres budynku komunalnego Planowana sprzedaz lokali

2026 —

2027 —

2028 —

2029 -

2030 Kochcice ul. Ogrodowa 10 1

Tabela 9. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2026-2030

V. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniZania czynszu
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1. Polityka czynszowa Gminy powinna zmierza¢ do takiego ksztaltowania stawek czynszu w latach 2026-
2030, ktore zapewnia zmniejszenie doplat z budzetu gminy do gospodarki mieszkaniowej. Wpltywy z czynszow
powinny stopniowo pokrywaé nie tylko koszty biezgcego utrzymania budynkdéw, ale zapewni¢ rowniez
pozyskanie srodkow na remonty.

2. Najemcy lokali mieszkalnych optacaja czynsz najmu, ustalony wedlug stawki podstawowej za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokali, zuwzglednieniem czynnikéw obnizajacych lub podwyzszajacych warto$¢
uzytkowa lokalu. Obnizenie lub podwyzszenie podstawowej stawki czynszu nastgpuje poprzez zsumowanie
wszystkich wystepujacych w lokalu czynnikow obnizajacych lub podwyzszajacych. Czynniki obnizajace
warto$¢ uzytkowa lokali nie dotycza lokali socjalnych. Stawka czynszu za najem lokalu socjalnego stanowi
50% stawki najnizszego czynszu obowigzujagcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

3. Stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych nie moze przekracza¢ 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu w stosunku rocznym. Obecnie warto$¢ ta nie moze przekroczy¢ 194,52 zt/m2/rok,
a wynosi 105,36 zt/m?/rok dla lokalu, ktory jest wyposazony w prad, CO, wode i kanalizacje.

4. Stawke czynszu regulowanego za 1 m? powierzchni uzytkowej z tytutu najmu ustala Wojt w drodze
zarzadzenia, zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

5. Wysoko$¢ stawek uzalezniona jest od nastepujacych czynnikow:
1) Potozenie budynku, w ktorym znajduje si¢ dany lokal.
a. Czynniki obnizajace:
- niekorzystne usytuowanie budynku — oddalenie od publicznej komunikacji ponad 2 km — 5%.
b. Czynniki podwyzszajace:
- korzystne usytuowanie budynku — oddalenie od publicznej komunikacji ponizej 2 km + 5%.
2) Potozenie lokalu w budynku.
a. Czynniki obnizajace:
- usytuowanie lokalu powyzej Il pietra lub na poddaszu — 5%.
b. Czynniki podwyzszajace:
- usytuowanie lokalu na parterze lub I pietrze + 5%.
3) Wyposazenie lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan.
a. Czynniki obnizajace:
- brak instalacji wodno-kanalizacyjnej w lokalu, lub instalacja w ztym stanie — 10%
- brak tazienki/WC w lokalu lub tazienka/WC w ztym stanie — 10%
- brak kuchni lub kuchni z o o$wietleniem naturalnym w lokalu —10%.
- brak instalacji C.O. w lokalu lub instalacja C.O w zlym stanie — 10%
b. Czynniki podwyzszajace:
- instalacja C.O. w lokalu lub nowo utworzona instalacja C.O w lokalu+ 10%
- fazienka w lokalu lub nowo utworzona tazienka w lokalu + 10%
- instalacja gazowa w lokalu lub nowo utworzona instalacja gazowa w lokalu + 10%
- ciepta woda uzytkowa w lokalu lub nowo utworzona instalacja cieptej wody uzytkowej w lokalu+ 10%.
4) Wyposazenie budynku w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan.
a. Czynniki obnizajace:
- brak instalacji wodno-kanalizacyjnej w budynku, lub instalacja w ztym stanie — 10%
- brak WC w budynku lub ogélnodostepne WC w zlym stanie — 10%

- brak instalacji elektrycznej w budynku lub instalacja elektryczna w ztym stanie — 10%.
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b. Czynniki podwyzszajace:
- instalacja C.O. w budynku lub nowo utworzona instalacja C.O w budynku + 10%
- instalacja gazowa w budynku lub nowo utworzona instalacja gazowa w budynku+ 10%

5) Ogolny stan techniczny budynku.
a. Czynniki obnizajace:

- budynki w ztym stanie technicznym — 5%;

b. Czynniki podwyzszajace:
- budynki w bardzo dobrym stanie technicznym lub po termomodernizacji +5%;

6. Najemcyy znajdujacy sie¢ w trudnej sytuacji materialnej moga ubiega¢ si¢ o obnizenie czynszu ze
wzgledu na wysokos$¢ dochodu ich gospodarstwa domowego, na nastgpujacych zasadach:

1) Gospodarstwa jednoosobowe, ktorych $redni miesigczny dochod w okresie 3 miesiecy poprzedzajacym
date ztozenia wniosku nie przekracza 100% kwoty najnizszej emerytury w lokalu z najmem mieszkalnym,
a w lokalu z najmem socjalnym 40% kwoty najnizszej emerytury.

2) Gospodarstwa wicloosobowe, ktorych $redni miesigczny dochdd na jednego czlonka rodziny w okresie
3 miesigcy poprzedzajacych date ztozenia wniosku nie przekracza 80% kwoty najnizszej emerytury
w lokalu z najmem mieszkalnym, a w lokalu z najmem socjalnym 25% kwoty najnizszej emerytury.

3) Do dochodu, oktéorym mowa w punkcie 112 =zalicza si¢ dochéd wedlug przepisow o dodatkach
mieszkaniowych.

4) Wysokos¢ udzielonej obnizki ustala si¢ na poziomie 20% naliczonego czynszu.

7. W latach 2026-2030 kontynuuje si¢ stosowanie statego corocznego wzrostu stawki czynszu najmu lokalu
mieszkalnego o 10%. Wskaznik wzrostu stawki czynszu nie moze by¢ wigkszy niz wysokos¢ 1,5% wartosci
odtworzonej lokalu (warto$¢ podwyzki nie moze przekroczy¢ 8,10 zt za m?). Obecna stawka maksymalna
wynosi 8,78 zt za m? (gdy mieszkanie wyposazone jest w gaz, prad, CO, wode i kanalizacje).

8. Zasady polityki aktualnie zdeterminowane sa zapisami art. 9 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego. Okreslenie
projekcji mozliwosci i wzrostu czynszu w budynkach mieszkalnych w latach 2026-2030 przedstawia ponizsza
tabela.

Rok Data zmiany Staw;(la/ ;zlzfnszu
2026 r. 1.01.2026 9,66
2027 r. 1.01.2027 10,63
2028 r. 1.01.2028 11,69
2029 r. 1.01.2029 12,86
2030 r. 1.01.2030 14,15

Tabela 10. Prognozowana wysoko$¢ stawki czynszu najmu lokali mieszkalnych w latach 2026-2030

Skuteczna reforma polityki czynszowej jest krokiem o kluczowym znaczeniu w procesie stopniowego
urealniania oplat za uzytkowanie mieszkania. Bez podniesienia czynszéw za lokale mieszkalne do poziomu
pozwalajacego na pokrycie kosztow utrzymania i remontéw lokali, Gmina Kochanowice bedzie narazona na
drenaz finansowy w zasobach komunalnych. Nadal, wigc utrzymywac si¢ bedzie niewlasciwe dopasowanie
gospodarstw domowych do zajmowanych lokali mieszkalnych. Sugerowane jest, by w miar¢ mozliwosci
prawnych (sztywne zasady ustalone przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego) podnosi¢ stawke czynszows.

Wzrost czynszow spowoduje, ze Gmina przestanie dotowa¢ gospodarstwa domowe, ktére nie wymagaja
wsparcia, a zwolnione wten sposob s$rodki moga by¢ wykorzystane do pokrycia kosztow napraw
i remontow. Czynsze za lokale mieszkalne sg stosunkowo niskie. Najczgsciej 1 najmocniej artykutowanym
argumentem, by je podnosi¢ tylko nieznacznie, jest fakt, ze w zasobach komunalnych mieszka duzo ludzi
biednych. To oczywiscie prawda, ale wiadomo tez, ze tych, ktdorzy moga normalnie ptaci¢ za swoje
mieszkanie jest wigcej. Dlatego wilasnie brak dlugofalowego programu podwyzek czynszu w stopniu
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dozwolonym przepisami prawa oznaczatoby zupetnie niepotrzebne subsydiowanie kosztow mieszkania dla
grupy ludzi niezle czy nawet dobrze sytuowanych. Srodki te warto zaoszczedzi¢ i przeznaczy¢ na inne cele.

VI. Sposéb izasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach

1. Budynkami i lokalami mieszkalnymi stanowigcymi zas6b mieszkaniowy gminy zarzgdza Wéjt Gminy.

2. Mieszkaniami wraz z zapleczem budynkéw szkolnych oddanych w trwaty zarzad zarzadzaja dyrektorzy
szkot.

3. Zarzadzanie zasobami mieszkalnymi odbywaé sie¢ bedzie z wykorzystaniem pracownikéw Urzedu
Gminy.

4. Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym gminy polega w szczego6lno$ci na realizacji nastepujacych zadan:
a) zawieranie umow najmu;
b) naliczanie czynszu;
¢) prowadzenie windykacji naleznos$ci z tytutu najmu lokali;
d) zapewnienie najemcom lokali podstawowych warunkéw mieszkalnych;

e) podejmowanie czynnos$ci majacych na celu utrzymanie lokali mieszkalnych we wiasciwym stanie
technicznym,;

f) przeprowadzanie remontow, konserwacji i modernizacji lokali oraz budynkow;
g) wyrazanie zgody na wykonywanie przez lokatoréw ulepszen w wynajmowanych lokalach;

h) sprawowanie funkcji kontrolnych w zakresie utrzymania czystosci iporzadku w obrgbie budynkow
stanowigcych zasob mieszkaniowy gminy.

1) reprezentowanie Gminy Kochanowice jako wlasciciela we Wspolnotach Mieszkaniowych.

5. Dopuszcza si¢ sprzedaz mieszkania wchodzacego w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
dotychczasowemu najemcy lub w drodze przetargu.

6. Wysoko$¢ stawki bazowej czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy ustala Wojt w drodze zarzadzenia zuwzglednieniem zapisOw niniejszego
programu.

7. W latach 2026-2030 nie przewiduje si¢ zmian w zakresie sposobu zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy. Zarzadzanie i administrowanie budynkami i lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy sprawowane bedzie przez Wojta i dyrektorow szkot.

VII. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach
Gloéwnymi zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowe;j sa:
- wplywy z czynszow za wynajem lokali mieszkalnych,
- wplywy z czynszow za wynajem lokali uzytkowych,
- dochody z tytulu sprzedazy gruntow i lokali mieszkalnych oraz uzytkowych.

Przyjmuje sie, ze gospodarka mieszkaniowa moze by¢ finansowana takze w formie dotacji z budzetu
gminy i panstwa oraz w formie dotacji, pozyczek i kredytow z zewnetrznych zrodet finansowych.

W celu racjonalizacji gospodarki zasobem mieszkaniowym gminy nalezy rozwazy¢ wprowadzenie,
oile to mozliwe, zasady gléwnego finansowania wydatkow w kazdym zbudynkow z wplat
czynszowych dokonywanych przez jego mieszkancow. Powinno to doprowadzi¢ do zwigkszenia
przejrzystosci finansowania wydatkow biezacych oraz zwickszenia §wiadomosci jego mieszkancow, co
do wspotodpowiedzialnos$ci za stan budynku, w ktorym mieszkaja.

VIII. Wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach (w zh)
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Koszty eksploatacji oraz koszty utrzymania budynkoéw okreslono w oparciu o faktycznie poniesione
koszty przez Gming Kochanowice wroku 2023 12024. Dodatkowo uwzgledniono koszty zarzadu
wspodlnego w zwiagzku z zawigzaniem si¢ wspdlnoty mieszkaniowej w budynku gdzie Gmina posiada
cze$ciowy udziat wlasnosci.

Koszty eksploatacji lokali mieszkalnych obejmuja:
- podatek od nieruchomosci,
- koszty konserwacji i kontroli stanu technicznego budynkow,
- koszty utrzymania wszystkich pomieszczen przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania,
- koszty utrzymania czystosci;

Koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi obejmuja:

- ryczatt z tytutu eksploatacji budynku
- wynagrodzenie administratora obiektu
- fundusz remontowy

Obliczen kosztow wykazanych wlatach 2026-2030 dokonano na podstawie przewidywanych
wzrostow poszczegolnych sktadnikéw. Szczegdélowo wysokos¢é wydatkow w kolejnych latach
z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw i modernizacji, koszty inwestycyjne oraz
koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi przedstawia ponizsza tabela.

Prognozowane wydatki w poszczegolnych latach (w zl)
Wyszczegolnienie
Rok 2026 Rok 2027 Rok 2028 Rok 2029 Rok 2030
Media
45.000,00 47.250,00 49.612,00 52.093,00 54.698,00
(wzrost 5%)
Eksploatacja 97.000,00 101.850,00 106.943,00 112.290,00 117.905,00
(wzrost 5%)
Remonty i Modernizacje 108.400,00 113.820,00 119.511,00 125.487,00 131.761,00
(wzrost 5%)
Inwestycje 2.000.000,00 3.000.000,00 2.000.000,00 3.000.000,00 2.000.000,00
Zarzad nieruchomosciami 4.806,00 5.046,00 5.300,00 5.565,00 5.844,00
wspolnymi
Ogélem 2.255.206,00 3.267.966,00 2.281.366,00 3.295.435,00 2.802.497,00

Tabela 11. Prognozowane wydatki zwiazane z mieszkaniowym zasobem Gminy Kochanowice
w latach 2026-2030, zrédlo: Referat Finansowy Urzedu Gminy Kochanowice

IX. Inne dzialania majgce na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

1. W celu racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy nalezy podja¢ wszelkie
przewidziane prawem $rodki w celu umozliwienia najemcom zawarcia bezposrednich uméw na dostep do
lokali mediow iustug, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt. 8 ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Gmina Kochanowice w tym celu
okresla si¢ nastepujace zasady:

a. dazenie do jak najwigkszego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow Gminy
Kochanowice,

b. racjonalne gospodarowanie $rodkami z budzetu Gminy Kochanowice przeznaczonymi na utrzymanie
mieszkaniowego zasobu gminy,

c. poprawa warunkow mieszkaniowych i standardu lokali,
d. dalsze udzielanie bonifikat dla najemcoéw zglaszajacych che¢ wykupu mieszkania

2. Niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali:
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Ustalone realne potrzeby remontowe i plan remontow wskazuja, ze nie jest konieczne wylgczanie lokali
z eksploatacji w celu wykonania remontu. W przypadku nieplanowanych prac remontowych przyjmuje si¢
nastepujgce warianty postgpowania w zakresie zamiany lokali w zwigzku z remontem i przebudowg lokali
i budynkow, jezeli rodzaj koniecznej naprawy tego wymaga:

a. Gmina zabezpiecza lokal zamienny na czas remontu koniecznego. Po zakonczeniu remontu lub
przebudowy udostgpnia si¢ naprawiony lokal w ramach istniejacego stosunku prawnego, naliczajac czynsz
z uwzglednieniem nowych parametréw lokalu albo,

b. Gmina zabezpiecza lokal zamienny na czas nieoznaczony i wypowiada stosunek najmu dotychczas
uzytkowanego lokalu.

3. Planowana sprzedaz lokali:

W celu zapewnienia statych dochoddw przeznaczanych na poprawe stanu zasoboéw mieszkaniowych
nie przewiduje si¢ sprzedazy lokali uzytkowych bedacych w zasobie komunalnym gminy. Jest to w gléwnej
mierze spowodowane tatwiejszym administrowaniem tym zasobem i ksztaltowaniem czynszoéw na poziomie
rynkowym. Zatrzymanie lokali uzytkowych powinno shizy¢ minimalizowaniu skutkéw ubytkow
w dochodach, jakie bgda nastgpowaty w wyniku sprzedazy mieszkan komunalnych.

Przewidywany jest jednak wzrost wptywow z czynszéw za lokale mieszkalne w catym okresie 2026-
2030, zwigzany przede wszystkim z podnoszeniem stawki czynszu oraz remontami podwyzszajacymi
standard lokali a tym samym czynsz za te lokale.

W zakresie planowanej sprzedazy lokali mieszkalnych w pierwszej kolejnosci nalezy zmierza¢ do
sprzedazy lokali w budynkach mieszkalnych, w ktorych znajduje si¢ lokal niewykupiony, a pozostate lokale
zostaly juz sprzedane najemcom.
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